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Doelstelling  
Het doel van het onderzoek is tweeledig, enerzijds wordt beoogd inzicht te verschaffen in de 
verhoudingen  die  de  Vereniging  van  Eigenaars  (VvE)  beheersen,  haar  aard  en  structuur, 
anderzijds zal het functioneren van de VvE worden onderzocht en aan de orde worden gesteld of 
de VvE in haar huidige vorm voldoet wat betreft rechtszekerheid, doelmatigheid en transparantie, 
of het een adequate rechtsvorm betreft, waarbij de toepasbaarheid van buitenlandse alternatieven 
in de overweging wordt betrokken. Een en ander met het oog op het formuleren van structurele 
oplossingen  voor  slecht  functionerende  appartementensplitsingen  en  het  bedenken  van 
transparante structuren die multifunctionele appartementencomplexen beter beheersbaar maken. 
 
Centrale probleemstelling   
In hoeverre voldoet een andere norm wat betreft rechtszekerheid, doelmatigheid en transparantie 
beter dan de VvE bij appartementensplitsingen?  
 
Deelvragen 
1.  Wat is de aard en structuur van de VvE?  
2.  In hoeverre voldoet de VvE wat betreft rechtszekerheid, doelmatigheid en transparantie?  
3.  Wat zijn de problemen bij slecht functionerende appartementensplitsingen? 
4.  In  hoeverre  voldoen  de  Franse  en  Duitse  alternatieve  constructies  wat  betreft 
rechtszekerheid, doelmatigheid en transparantie bij appartementensplitsingen? 
5.  Wat te doen aan slecht functionerende appartementensplitsingen? 
 
Een  eigenaar,  erfpachter  of  opstaller  is  bevoegd  zijn  recht  op  een  gebouw  te  splitsen  in 
appartementsrechten. Een appartementseigenaar heeft een recht dat hem enerzijds het exclusieve 
gebruik van zijn appartement verschaft en anderzijds een aandeel in het gebouw en de daarbij 
behorende grond omvat. Op het moment dat de door de splitsing ontstane appartementsrechten 
onder  verschillende  gerechtigden  verdeeld  worden,  ontstaat  een  vorm  van  gebonden  mede-
eigendom, een bijzondere gemeenschap van de in de splitsing betrokken goederen. Die gebonden 
mede-eigendom kan aangeduid worden als een gemeenschap van appartementseigenaars. Naast 
de gemeenschap van appartementseigenaars staat de VvE. De VvE is aan het appartementsrecht 
gekoppeld  om  beslissingen  over  het  beheer,  het  gebruik  en  het  onderhoud  van  de 
gemeenschappelijke  zaken  te  vergemakkelijken  en  de  gemeenschappelijke  belangen  van  de 
appartementseigenaars beter te kunnen behartigen.  
Deze voordelen maken de dubbele bestuurslaag niet probleemloos. Moeilijkheden in de 
bevoegdheidsafbakening tussen de rechten en plichten van de individuele appartementseigenaar, 
de  door  het  goederenrecht  beheerste  gemeenschap  van  appartementseigenaars  en  de  op 
verenigingsrechtelijke leest geschoeide VvE zorgen voor veel onduidelijkheid. Temeer daar niet 
alle  regels  van  het  verenigingsrecht  onverkort  op  de  VvE  van  toepassing  zijn  of  moeizaam 
aansluiten op de regeling van het appartementsrecht. De vraag is of de voordelen aan de VvE 
verbonden wel zo exclusief via de verplichte oprichting van de VvE te bewerkstelligen zijn.  
Ten behoeve van de beantwoording van bovenstaande vraag wordt aandacht besteed aan 
de  verhoudingen  die  de  VvE  beheersen  en  de  verhoudingen  die  gelden  tussen  de  VvE,  de 
gemeenschap van appartementseigenaars, individuele appartementseigenaars, bewoners op grond 
van een andere titel dan het appartementsrecht, eventuele derden en in geval van ondersplitsing 
de extra verhoudingen die de Vereniging van Onderappartementseigenaars meebrengen. Een en 
ander in het licht van het in de notariële praktijk gebruikte modelreglement. Empirisch onderzoek naar  het  functioneren  van  de  VvE  van  appartementencomplexen  in  verband  met  de  daarop 
toepasselijke regelgeving alsmede van de aard van het gebruik van appartementen, met name 
multifunctioneel  gebruik,  is  onderdeel  van  het  onderzoek.  Ook  zal  er  rechtsvergelijkend 
onderzoek naar in onze buurlanden voorkomende systemen worden gedaan.  
 
Plan van aanpak 
Op  11  juni  2007  ben  ik  begonnen  met  het  onderzoek.  De  eerste  drie  maanden  heb  ik  mij 
voornamelijk  bezig  gehouden  met  inlezen  in  het  onderwerp.  In  het  begin  met  algemene 
handboeken over het goederenrecht, later met meer specifieke tijdschriftartikelen over de VvE. 
De  bronselectie  was  eenvoudig  aangezien  er  niet  veel  relevante  literatuur  over  de  VvE  is 
verschenen. Met het onderzoeksvoorstel in mijn achterhoofd heb ik uiteindelijk een eerste opzet 
gemaakt.  In  deze  periode  heb  ik  ook  contact  gehad  met  diverse  mensen  uit  de  praktijk 
(Vereniging Eigen Huis, Stichting VvE Belang en Rijssenbeek Advocaten gespecialiseerd in het 
appartementsrecht).  
In  de  acht  maanden  daarna  heb  ik  gewerkt  aan  de  eerste  twee  hoofdstukken.  Deze 
hoofdstukken geven een antwoord op de eerste deelvraag. In het eerste hoofdstuk heb ik aan de 
hand  van  literatuur,  parlementaire  geschiedenis  en  wet  een  beschrijving  en  analyse  van  de 
wettelijke  regeling  van  de  VvE  uiteengezet.  Hierbij  ben  ik  ook  ingegaan  op  de  historische 
achtergrond. Het tweede hoofdstuk is rechtsvergelijkend van aard. Hierin vergelijk ik de VvE 
intern met de vereniging, gemeenschap en bepaalde aspecten uit het verbintenissenrecht. Ter 
afronding  van  dit  hoofdstuk  maak  ik  een  begin  met  de  externe  rechtsvergelijking.  Deze 
rechtsvergelijking  zal  ik  later  in  mijn  onderzoek  uitwerken,  waardoor  ik  mogelijk  andere 
oplossingen of verbeterpunten zal ontdekken. Ik zal hiertoe contact opnemen met buitenlandse 
specialisten en wellicht een bezoek aan het buitenland brengen. 
De afgelopen twee maanden heb ik oriënterende gesprekken over het functioneren van de 
VvE gevoerd (Van Velten, Gemeente Groningen, Voorzitter KNB, VvE beheerder Pandgarant). 
In  de  komende  tijd  wil  ik  op  vier  terreinen  respectievelijk  transparantie,  besluitvorming, 
rechtshandhaving en beheer aan de hand van de literatuur, bestaande onderzoeken en gesprekken 
met  specialisten  het  functioneren  van  de  VvE  beoordelen.  De  norm  waaraan  moet  worden 
voldaan is moeilijk vast te stellen. Wel kan worden vastgesteld dat steeds getracht zal moeten 
worden het optimum van rechtszekerheid, doelmatigheid en transparantie te bereiken. Duidelijk is 
dat de grote rechtszekerheid in Nederland heeft geleid tot een gebrek aan doelmatigheid en dat 
althans  in  Nederland  een  nieuw  evenwicht  gevonden  moet  worden  tussen  rechtzekerheid, 
doelmatigheid  en  transparantie  in  de  juridische  vormgeving  en  de  juridische  structuur  van 
appartementencomplexen.  De  normen  voor  dit  optimum  kunnen  slechts  gaandeweg  het 
onderzoek worden bepaald.  
Aansluitend zal ik de deelvragen twee en drie kunnen beantwoorden. Met de problemen 
voor  slecht  functionerende  appartementensplitsingen  in  Nederland  in  het  achterhoofd  zal  ik 
vervolgens de externe rechtsvergelijking uitvoeren om de vierde deelvraag te beantwoorden. In 
het laatste deel van het onderzoek ga ik onderzoeken wat er moet worden gedaan aan slecht 
functionerende appartementensplitsingen. Na verschillende oplossingen te ontwerpen, zullen de 
alternatieven worden getoetst aan de opvattingen van de meest betrokken belanghebbenden. Dit 
toetsen geschiedt aan de hand van het ter beoordeling voorleggen van alternatieven. Aldus kan 
ook de acceptatiegraag van alternatieve oplossingen in kaart gebracht worden. Welke gegevens 
precies verzameld zullen worden en hoe deze gegevens zullen worden geanalyseerd moet ik nog 
bepalen. Uiteindelijk hoop ik over drie jaar een antwoord op de centrale probleemstelling te 
kunnen formuleren.   
                                                            
 